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ADMINISTRACION MUNICIPAL

GUARO
Anuncio

Habiéndose hecho publica mediante anuncio en el BOPMA y en
el tablon de edictos de esta Corporacion acuerdo de aprobacion ini-
cial, en sesion plenaria de 18 de febrero de 2016, de las siguiente
ordenanza:

— Ordenanza sobre el procedimiento administrativo para el
reconocimiento de la situacion de asimilados al régimen fuera de
ordenacion

No habiéndose producido reclamaciones ni alegaciones durante el
plazo de exposicion al ptblico, los acuerdos provisionales se elevaran
a definitivos de conformidad con el articulo 17.3 del Texto Refundido
de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales aprobado por el R. D.
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, y el articulo 49 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local. Se publica
el texto integro de las ordenanzas, para su general conocimiento y en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de
2 de abril.

En Guaro, a 10 de mayo de 2016.

El Alcalde, firmado: Noé Ona Bernal.

ORDENANZA SOBRE EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA
EL RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILADOS
AL REGIMEN FUERA DE ORDENACION
INDICE

EXPOSICION DE MOTIVOS

—
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nistrativo para su reconocimiento

3. Titulo II. Condiciones minimas de habitabilidad, seguridad y
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Anexo 1. Modelo de solicitud

A

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, regula el suelo no urbanizable que junto con el planea-
miento tiene como objetivo promover el uso racional y sostenible del
mismo, acorde con su naturaleza y con respeto a los recursos natura-
les, protegiendo el medio ambiente al objeto de garantizar la protec-
cion de los valores propios de esta clase de suelo y su preservacion de
los procesos de urbanizacion.

La Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia, es la que define los actos que estin sometidos al con-
trol municipal mediante la obligacion de obtener la previa licencia
urbanistica municipal. El articulo 169.1.e) de dicha norma dispone
que se somete a la obtencion de previa licencia urbanistica munici-
pal, entre otros actos, la ocupacion y la primera utilizacion de los
edificios, establecimientos e instalaciones en general, asi como la
modificacion de su uso. Precepto que ha sido completado por el

Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Regla-
mento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

Tras la aprobacion del Decreto 2/2012 por el que se regula el
Régimen de las Edificaciones y Asentamientos existentes en Suelo No
Urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, con fecha 30
de enero de 2012, se inicia un procedimiento por el cual se trata de dar
respuesta a la complejidad de los procesos territoriales y su evolucion.

Actualmente conviven en el suelo no urbanizable situaciones
edificatorias muy diferentes tanto e su génesis como en su forma de
implantacion.

El supuesto normal de las edificaciones existentes es que las mis-
mas se han realizado al amparo de la preceptiva licencia municipal de
obras.

Sin embargo, debemos partir de una realidad que, constata la exis-
tencia de edificaciones en el territorio realizadas sin licencia o que
contravienen la ordenacion urbanistica vigente y sobre las cuales,
dado el tiempo transcurrido de su terminacion, no procederia la adop-
cion de medidas de restitucion de la legalidad urbanistica.

El Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auto-
noma de Andalucia, se aprobd con el objetivo de constituirse en ins-
trumento eficaz y efectivo en la lucha contra la ilegalidad urbanistica
y contribuir al logro de un urbanismo sostenible, como aspiracion irre-
nunciable de la ciudadania andaluza.

Una de las metas que desde hace algtn tiempo, se ha marcado el
Ayuntamiento de Guaro ha sido ese control de la legalidad de las edi-
ficaciones en aras a evitar un urbanismo incontrolado y lejos de la sos-
tenibilidad y racionalidad que debe presidir el mismo.

Es por tanto necesario, en el marco de la mas estricta legalidad,
actuar sobre la situacion legal de las edificaciones ubicadas en suelo
no urbanizable.

Esta necesidad, consecuencia de la realidad existente, ha tenido
en parte su reflejo y desarrollo en el Reglamento de Disciplina Urba-
nistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, al regular la situa-
cion legal en que quedan dichas edificaciones y que recoge la doctrina
jurisprudencial respecto a las construcciones que habiendo sido cons-
truidas ilegalmente, no se habia reaccionado a tiempo ante ellas por
parte de la Administracion.

Asi, el Tribunal Supremo viene sosteniendo que a las edificaciones
procedentes de una infraccion urbanistica prescrita les es de aplicacion
el régimen de las construcciones “fuera de ordenacion”.

Junto con lo anterior, el Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que
se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable de la Comunidad autdbnoma de Andalucia, viene
a regular y clarificar el régimen aplicable a las distintas situaciones en
que se encuentran las edificaciones existentes en suelo no urbaniza-
ble, estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por
el Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanistico. En
este sentido se desarrolla y complementa el Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica
de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

En este marco y con esa finalidad se ha elaborado la presente
Ordenanza, con el objeto de detallar la documentacion que se tendra
que presentar en los procedimientos de reconocimiento municipal de
las situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacion y de las
certificaciones administrativas correspondientes.

Unido a lo anterior el Real Decreto-Ley 8/2011 de 1 de julio dedi-
ca su capitulo VI a medidas de seguridad juridica en el sector inmo-
biliario una de las cuales esta dedicada a las medidas registrales con
objeto de garantizar y fortalecer la seguridad juridica en los actos y
negocios inmobiliarios por medio del Registro de la Propiedad. En
este sentido se pretende incorporar al Registro de la Propiedad la
informacion que permita a los adquirentes de inmuebles conocer por
anticipado la posible situacion litigiosa en la que estos se encuentran,
incluyendo los expedientes que puedan suponer la imposicion de mul-
tas o la futura demolicion.
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Junto a lo anterior, se regulan los requisitos de acceso al Regis-
tro de la Propiedad de las obras nuevas terminadas, impidiendo que
puedan ser objeto de inscripcion registral aquellas que no posean
licencia de primera ocupacion y se hace incidencia en los edificios
fuera de ordenacion de forma tal que se proceda a la inscripcion de
dicha situacion y se garantice asi a los propietarios y terceros adqui-
rentes de buena fe el conocimiento de la misma y de las limitaciones
que implica.

En este sentido se modifica el articulo 20 del Texto Refundido
de la Ley de Suelo para dejar constancia de la situacion de fuera de
ordenacion, debiendo aportar el acto administrativo mediante el cual
se declare la situacion de fuera de ordenacion con delimitacion de su
contenido.

Junto a lo anterior el articulo 28 del RDUA establece:

Coordinacion y colaboracion con el Registro de la Propiedad.

1. Las administraciones competentes procuraran la coordinacion
de su accioén administrativa con el Registro de la Propiedad, median-
te la utilizacion de los mecanismos establecidos en la legislacion
hipotecaria para la constancia registral de actos de naturaleza urba-
nistica. En particular, podran hacerse constar en el Registro de la
Propiedad, en la forma y con los efectos dispuestos por la legislacion
reguladora de este, y sin perjuicio de los actos inscribibles confor-
me a los preceptos de la legislacion estatal, los actos administrativos
siguientes (...).

1. La declaracion de asimilacion a la situacion legal de fuera de
ordenacion a la que hace referencia el articulo 53 del presente Regla-
mento, reflejando literalmente las condiciones a las que se sujetan las
mismas.

El articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se
regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, esta-
blece que en ausencia de Plan General, o en el caso de que no se defi-
nan en el mismo, los Ayuntamientos mediante Ordenanza Municipal
regularan las normas minimas de habitabilidad y salubridad de las edi-
ficaciones en suelo no urbanizable, segiin el uso al que se destinan.

Las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion seran aquellas que fueron construidas sin licencia urbanis-
tica o contraviniendo sus condiciones y se hubiere agotado el plazo
para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido que establece el articulo
185 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia. En estos casos se ha de proceder a la declaracion muni-
cipal del reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion.

La aplicacion de lo previsto en el articulo 5, y como desarrollo de
las Normas Directoras dictadas por la Junta de Andalucia, se formu-
la esta Ordenanza municipal. El contenido de esta norma es necesario
para definir las condiciones minimas aplicables a las edificaciones en
los procedimientos del reconocimiento de la situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion. Tal como establece el apartado 3 del
articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, las condiciones de habi-
tabilidad y salubridad definidas en esta Ordenanza se han de entender
de aplicacion sin perjuicio de la aplicacion a dichas edificaciones de
las normas de edificacion o de aquellas otras que guarden relacion
con las condiciones de seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas
por organismos, entidades o Administraciones Publicas. Teniendo en
cuenta que, de acuerdo con el articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16
de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanis-
tica de la Comunidad Auténoma de Andalucia el régimen de situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion es aplicable en todas
las clases de suelo, el ambito de aplicacion de esta ordenanza alcanza
a la totalidad del término municipal.

Por tanto, en el presente marco normativo y en aras a la seguri-
dad juridica este Ayuntamiento procede con la presente ordenanza a
la regulacion de las edificaciones que quedan en situacion asimiladas a
fuera de ordenacion.

TiTULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion

1. La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el
régimen urbanistico de las edificaciones aisladas existentes en Suelo
No Urbanizable del término Municipal de Guaro y regular el proce-
dimiento administrativo y los requisitos para el reconocimiento de
su situacion juridica de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
segun las previsiones establecidas en el marco normativo de referen-
cia, conformado por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia (LOUA); Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanis-
tica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (RDUA); y, Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edifica-
ciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comu-
nidad Auténoma de Andalucia (RSNU).

2. La presente Ordenanza detalla la documentacion que se ten-
dré que presentar en los procedimientos de reconocimiento munici-
pal de situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, de
expedicion de las certificaciones administrativas de edificaciones en
situacion legal de fuera de ordenacion, y las certificaciones de acre-
ditacion de edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de adecuacion a la ordena-
cion territorial y urbanistica vigente y del cumplimiento de los requi-
sitos establecidos.

3. Por otra parte, en las presentes Ordenanzas Municipales se esta-
blecen las normas Minimas de Habitabilidad, Seguridad y Salubridad
de las edificaciones en suelo no urbanizable.

4. A los efectos de la presente Ordenanza, bajo el término genéri-
co de edificacion, se incluyen todo tipo de obras, instalaciones y cons-
trucciones susceptibles de soportar un uso que debe contar con licen-
cia urbanistica.

5. Sera de aplicacion a todas las edificaciones aisladas existentes
en el suelo no urbanizable del término municipal de Guaro.

TITULO I

Las edificaciones aisladas disconformes con la ordenacion territorial
y urbanistica vigente: Situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion. Procedimiento administrativo para su reconocimiento

Articulo 2. Ambito de aplicacion
1. La presente ordenanza sera de aplicacion a las edificaciones ais-
ladas ubicadas en suelo no urbanizable siguientes:

a. Aquellas edificaciones aisladas construidas sin licencia urba-
nistica o contraviniendo sus condiciones y disconformes con
la ordenacion territorial y urbanistica respecto a las cuales se
hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de
la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico
infringido.

b. Aquellas edificaciones aisladas no conformes con la ordena-
cién territorial y urbanistica, ubicadas en suelo no urbaniza-
ble de especial proteccion por normativa especifica, territorial
o urbanistica, en terrenos de la Zona de Influencia del Litoral
o en suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolo-
gicos o de otra procedencia, si fueron construidas sin licen-
cia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, y se hubie-
re agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridi-
co infringido que establece el articulo 185 de la LOUA, con
anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion
especial o la imposicion de cualquier otra de las limitaciones
previstas.
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c. En situacion idéntica a la del régimen de asimilado al de fuera
de ordenacién quedaran aquellas edificaciones aisladas sobre
las que se hubiere establecido la fijacion de indemnizacidon por
equivalencia, ante la imposibilidad material o legal de ejecu-
cion total o parcial de las medidas tendentes al restablecimien-
to del orden juridico perturbado, siempre que la indemnizacion
hubiere sido integramente satisfecha.

d. Procedimientos de regularizacion de edificaciones terminadas
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2
de mayo, de reforma de la ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, que no se ajusten a la ordenacion territo-
rial y urbanistica vigente, y que no posean licencia urbanisti-
ca para su ubicacion en el suelo no urbanizable, siempre que
sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas
tipologicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley citada y
no se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica. En este
caso, los titulares de las edificaciones deben recabar certifica-
cién administrativa acreditativa de su situacion legal de fuera
de ordenacion y de los requisitos establecidos por el Decreto
2/2012.

RECONOCIMIENTO DE EDIFICACIONES EN SITUACION LEGAL DE FUERA
DE ORDENACION

1. En las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion,
se podra autorizar las obras y los usos establecidos por el Instru-
mento de Planeamiento General vigente en el municipio, en funcion
del grado de compatibilidad de la edificacion respecto de las distin-
tas categorias de suelo no urbanizable establecidas por la ordenacion
urbanistica y, supletoriamente, lo establecido en la disposicion adicio-
nal primera de la LOUA.

2. Para las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion
procedera la concesion de licencia de ocupacion o utilizacion, si se
mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si el
nuevo uso resulta compatible con la ordenacion territorial y urbanisti-
ca vigente.

3. Para las edificaciones situadas en suelo de dominio publico, la
concesion de la licencia de primera ocupacion o utilizacion se ajustara
al régimen aplicable a dichos suelos.

Articulo 3. Reconocimiento de edificaciones en situacion legal de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion

1. Seran objeto de reconocimiento de la situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion siempre que:

a. La edificacion se encuentre terminada. Se entendera que la edi-
ficacion esta terminada cuando esté ultimada y dispuesta a ser-
vir al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna actuacion
material posterior referida a la propia obra, conforme a lo esta-
blecido en el Decreto 2/2012.

b. Esté prescrita la accion de la Administracion, esto es, agota-
do el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica.

¢. No encontrarse la edificacion en alguno de los supuestos reco-
gidos en el articulo 185.2 de la LOUA, articulo 46.2 del RDUA
y articulo 8.2 del RSNU:

+ Edificaciones aisladas integradas en una parcelacion urba-
nistica para la que no haya transcurrido el plazo para el res-
tablecimiento del orden urbanistico infringido, si no se ha
procedido a la reagrupaciéon de las parcelas, conforme a lo
dispuesto en el articulo 183.3 de la LOUA.

+ Edificaciones, construcciones o instalaciones ejecutadas en
suelo no urbanizable de especial protecciéon por normativa
especifica, territorial o urbanistica, en terrenos de la Zona
de Influencia del litoral, en suelos destinados a dotaciones
publicas, o en suelos con riesgos ciertos de erosion, des-
prendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
naturales, tecnologicos o de otra procedencia, excepto en el

supuesto previsto en el articulo 3.2.b) del RSNU (articulo
2.2.b) de esta ordenanza).

» Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tengan la con-
sideracion de suelo no urbanizable.

» Las obras, edificaciones o instalaciones que se hayan ejecu-
tado sobre bienes o espacios catalogados.

» Las obras, edificaciones o instalaciones que invadan parques,
jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas
para dotaciones.

* Que afecten a las determinaciones pertenecientes a la orde-
nacion estructural del PGOU, en los términos que se determi-
nen reglamentariamente.

2. En las edificaciones en situacién de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion no procedera la concesion de licencias de ocupa-
cién o de utilizacion, sin perjuicio de las condiciones que puedan esta-
blecerse por el Ayuntamiento en la resolucion de reconocimiento, de
conformidad con el Decreto 2/2012.

3. La resolucion del reconocimiento de la situacion de asimilado
al régimen del fuera de ordenacion no modifica el caracter ilegal de la
edificacion, y en consecuencia lo sera sin perjuicio de aquellas respon-
sabilidades que pudiera haber incurrido su titular o de la instruccion
de aquellos otros procedimientos a que hubiera dado lugar.

Articulo 4. Competencias y normas generales del procedimiento

1. La competencia para dictar la resolucion de reconocimiento del
inmueble afectado en situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion, corresponde al Ayuntamiento, correspondiendo al Alcal-
de-Presidente u 6rgano con competencia atribuida en los términos pre-
vistos en la legislacion de régimen local.

2. El plazo méximo para resolver y notificar serd de seis meses.
El plazo comenzara a contar desde la fecha en que la solicitud tenga
entrada en el registro del Ayuntamiento, o desde el acuerdo por el que
se inicia el procedimiento de oficio, y se suspendera en los casos pre-
vistos en la legislacion sobre procedimiento administrativo comun,
incluidos los siguientes:

» Plazos para la subsanacion de deficiencias en la solicitud.

» Periodos preceptivos de informacion publica establecidos por la
legislacion sectorial y suspension del otorgamiento de licencia/
autorizacion.

» Plazos para la concesion de autorizaciones o emision de infor-
mes preceptivos conforme a la normativa urbanistica o a la
legislacion sectorial. Igualmente este plazo se suspendera por el
tiempo que medie entre la notificacion del requerimiento y la
acreditacion de la ejecucion de las obras contempladas en los
apartados 5 A) y B) del articulo 7 de estas ordenanzas.

3. Transcurrido el plazo sin que se hubiese notificado la reso-
lucion de reconocimiento, podra entenderse que la solicitud ha sido
desestimada, o en los procedimientos iniciados de oficio, que se ha
producido la caducidad del expediente. Se notificara la resolucion al
interesado, comunicandole los recursos que contra la misma proceda
interponer.

Articulo 5. Inicio del procedimiento: Solicitud y documentacion

1. El Procedimiento para la obtencion del reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion sera el pre-
visto en el articulo 9 y siguientes del RSNU, con las especialidades
previstas en la presente ordenanza, pudiéndose iniciar de oficio o a
instancia de parte.

El titular de los actos de uso del suelo, en particular de obras,
construcciones o instalaciones solicitara del érgano municipal compe-
tente resolucion por la que se acuerde declaracion de haber transcu-
rrido el plazo para la adopcion de medidas de proteccion o restableci-
miento de la legalidad urbanistica o el cumplimiento por equivalencia
en caso de imposibilidad legal o material de ejecucion de la resolucion
en su dia adoptada.
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La solicitud debera ir acompafada de los siguientes documentos
que deberan ser presentados en soporte papel y también en soporte
digital:

a.

b.

Fotocopia del DNI (o NIF) del titular (y representante, en su
caso).

Documentacion acreditativa de la titularidad del inmueble (nota
reciente del Registro de la Propiedad de la finca en que se loca-
liza la edificacion, o en su defecto copia del titulo de propiedad
del inmueble).

. Documentacion suscrita por técnico competente, en su caso,

acreditativa de los siguientes extremos:

* Identificacion del inmueble afectado y actos de uso del suelo
ejecutados, indicando el niimero de finca registral, si estuvie-
ra inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacion
geografica mediante referencia catastral o, en su defecto,
mediante cartografia oficial georreferenciada.

¢ Fecha de terminacion de todas las edificaciones, acredita-
da por alguno de los medios previstos en el articulo 20.4.a)
del RD Leg. 2/2008 de 20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo:

— Certificacion expedida por el Ayuntamiento, a tales efec-
tos, solo se expedira certificaciones de antigiiedad si tiene
constancia documental fehaciente sobre la fecha de termi-
nacion de la edificacion, no siendo suficiente a estos efec-
tos fotografia aérea. Dicha certificacion, en su caso, debe-
ra obtenerse de manera previa ¢ independiente del presen-
te procedimiento.

— Certificacion expedida por técnico competente, en el que
conste la fecha de terminacion de la edificacion, construc-
cion 6 instalacion, con indicacion expresa de su uso. La
fecha de terminacion debera realizarse de manera justifi-
cada, expresa y pormenorizada, refiriéndose, en todo caso,
a la fecha de la completa terminacion.

— Acta notarial descriptiva de la finca en la que conste la ter-
minacion de la obra en fecha determinada.

» Serie de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edi-
ficacion, indicando el afio de las mismas, que permita reali-
zar el seguimiento del proceso de ejecucion de la construc-
cion, obra o instalacion.

 Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en las
que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y
su descripcion coincidente con el titulo.

* Memoria técnica donde se describa la edificacion sobre la
que se solicita la declaracion, indicando antecedentes, fecha
de construccion y terminacion, emplazamiento, descripcion,
usos y superficies, caracteristicas constructivas, instalacio-
nes, y demas informacion que se considere necesaria para la
valoracion de la solicitud. Al mismo tiempo indicara el grado
de cumplimiento de las determinaciones del planeamiento
urbanistico de aplicacion, haciendo referencia expresa a las
condiciones de implantacion y a las condiciones estéticas y
paisajisticas de la edificacién y describira pormenorizada-
mente qué parte de la edificacion es la que no se ajusta a las
determinaciones del planeamiento urbanistico de aplicacion,
especificando que parametros urbanisticos de la legislacion
y el planeamiento urbanistico de aplicacion no se cumplen:
uso, situacion (retranqueo a linderos), ocupacion, altura y/o
superficie construida.

» Aptitud de la edificacion terminada para el uso a que se des-
tina, mediante certificacion que acredite su estado de con-
servacion, asi como, que retne las condiciones minimas de
habitabilidad, seguridad y salubridad establecidas en el Titu-
lo II de las presentes ordenanzas y demas normativa que sea
de aplicacion a la edificacion.

» Descripcion de las obras indispensables y necesarias para
poder dotar la edificacion de los servicios basicos necesarios
para garantizar el mantenimiento del uso de forma autoéno-
ma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes,
conforme a lo dispuesto en el articulo 8 apartados 4 y 5 del
RSNU: En el caso de obras necesarias para garantizar dichos
servicios basicos se debera acreditar la previa obtencion de
las autorizaciones o permisos que la legislacion sectorial
aplicable exija para su realizacion.

* Presupuesto de ejecucion material, estableciéndose como
valor minimo de ejecucion material de la obra, el que resul-
te de aplicar los mddulos fijados por la Ordenanza Fiscal
reguladora de Tasa por Servicios Urbanisticos y Concesion
de Licencias Urbanisticas exigidas por la Legislaciéon Urba-
nistica, que se encuentren vigentes por el Ayuntamiento de
Guaro. Se calculara el valor de la edificacion a la fecha de la
solicitud del reconocimiento o de la certificacion administra-
tiva.

. Documentacion grafica visada, en su caso, consistente en:

* Plano de situacion georreferenciado cartografica oficial a
escala minima 1/5.000 en la que se grafie la edificacién o
edificaciones de que se trate.

* Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y par-
cela asi como indicacion de la referencia catastral.

* Plano de situacion y emplazamiento en el que se incluya
referencia expresa al planeamiento urbanistico de aplica-
cion (clasificacion y calificacion del suelo donde se ubica la
edificacion, construccion o instalacion) y si esta incluido o
afectado por zonas de especial proteccion del dominio publi-
co (vias pecuarias, cauces y riberas y infraestructuras territo-
riales) o de especial proteccion por planificacion territorial y
urbanistica o de sistemas generales en suelo no urbanizable.

* Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima
1/500 en el que se representen todas las edificaciones con
referencia concreta de las separaciones de éstas a los linderos
de la parcela.

* Plano acotado a escala minima 1/200, por cada planta del
edificio y/o instalacion con distinta distribucion, de con-
formidad con la obra realmente ejecutada. En estos planos
se representaran todas las edificaciones con uso diferencia-
do, con expresion de la superficie construida ¢ en otro caso
superficie ocupada.

* Planos acotados de alzados y secciones de la edificacion.

. Memoria descriptiva y constructiva de las obras ejecutadas y

valor econdémico de las mismas.

. Reportaje fotografico del conjunto de la parcela, exteriores e

interiores de las edificaciones, instalaciones y obras de las que
pueda desprenderse el estado de conservacion de las mismas,
realizadas a color y tamaflo minimo 10 x 15 centimetros.

. Justificacion del pago de la tasa y del Impuesto correspon-

diente. A estos efectos, se liquidara la Tasa por expedicion de
resolucion de reconocimiento de situacion de asimilado al régi-
men de fuera de ordenacion en los términos establecidos en las
Ordenanzas fiscales en vigor.

. Copia del recibo o recibos del Impuesto de Bienes Inmuebles

y/o modelo 902 -N de alta en Catastro de todas las edificaciones
existentes en la parcela.

i. Contrato de suministros de empresas suministradoras de que

dispongan (agua, electricidad....).

. Declaracion responsable suscrita por el titular de la edifica-

cion en el que se haga constar que sobre la edificacion o cons-
truccion que se solicita el reconocimiento no existe ninguna
denuncia de autoridad competente, ni procedimiento adminis-
trativo o judicial de proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado.
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2. Se cumplimentard y adjuntard la hoja modelo de solicitud
incluida en el anexo I de la presente ordenanza.

3. Si la documentacion presentada estuviere incompleta o presen-
tara deficiencias formales, debera requerirse al solicitante para que la
subsane, otorgandole un plazo de diez dias prorrogable, advirtiéndole
que si asi no lo hiciera y se tratara de elementos esenciales, se le ten-
dré por desistido de su peticion.

Articulo 6. Instruccion del procedimiento

1. Completada la documentacion, el Ayuntamiento, justificada-
mente y en razoén a las circunstancias que concurran, solicitara los
informes que resulten procedentes a los o6rganos y entidades adminis-
trativas gestoras de intereses publicos afectados.

2. A la vista de la documentacion aportada y de los informes
sectoriales que en su caso se hubieran emitido, los servicios técnico
y juridico municipales se pronunciaran sobre el cumplimiento de los
presupuestos previstos en el articulo 8, apartados 1 y 2 del RSNU.

3. En todo caso, los servicios técnicos municipales comproba-
ran la idoneidad de la documentacion aportada en relacion con los
siguientes aspectos:

a. La acreditacion de la fecha de terminacion de la edificacion.

b. El cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y
salubridad a las que se hace referencia en el articulo 5 del
RSNU y lo previsto en estas Ordenanzas.

c. La idoneidad de los servicios basicos de la edificacion a las
especificaciones sefaladas en el articulo 8, apartados 4 y 5 del
RSNU.

d. Inexistencia de procedimiento de proteccion de legalidad.

4. Los servicios juridicos municipales comprobaran que no se
encuentra en curso procedimiento de proteccion de la legalidad urba-
nistica y de restablecimiento del orden juridico infringido respecto de
la edificacion objeto de reconocimiento, y que no es legalmente posi-
ble medida alguna de restablecimiento del orden juridico perturbado y
reposicion de la realidad fisica alterada.

5. El Ayuntamiento, a la vista de la documentacion sefialada y de
los informes emitidos:

A)Podra requerir la realizacion de las obras e instalaciones indis-

pensables que posibiliten, en su caso, la posterior contratacion
de los servicios basicos, estableciendo un plazo maximo tanto
para la presentacion del proyecto técnico como para la ejecu-
cion de las citadas obras.
En el caso de soluciones coordinadas de las personas titulares
de edificaciones aisladas, contiguas 6 proximas entre si y ubi-
cadas en el mismo término, para la prestacion de servicios a
que se refiere el articulo 10.3 del RSNU, se exigira ademas un
acta de compromisos ante el Ayuntamiento o formalizacion en
documento publico, suscrita por los titulares de las edificacio-
nes que cumplan los requisitos para el reconocimiento.

B)Podra dictar, ademas, orden de ejecucion para aquellas obras de
reparacion que por razones de interés general resulten indispen-
sables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, inclui-
das las que resulten necesarias para evitar el impacto negativo
de la edificacion sobre el paisaje del entorno.

6. En el plazo previsto en el requerimiento o en la orden de ejecu-
cion a que se hace referencia en el apartado anterior, los interesados
deberan acreditar la realizacion de las obras exigidas mediante certi-
ficado descriptivo y grafico suscrito por personal técnico competente.
Los servicios técnicos municipales, tras comprobaciones oportunas
relativas a la correcta ejecucion de las obras, emitiran el correspon-
diente informe con cardcter previo a la resolucion.

Articulo 7. Resolucion del procedimiento

1. La resolucion de reconocimiento de la situacion de asimilado
al régimen de fuera de ordenacion debera consignar expresamente los
siguientes extremos:

a. Identificacion o razon social del promotor.

b. Técnico autor de la documentacion técnica.

c. Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo objeto de la
actuacion.

d. Presupuesto de ejecucion material.

. La fecha de terminacion de la edificacion.

f. Identificacion de la edificacion afectada, indicando el nimero
de finca registral si estuviera inscrita en el Registro de la Pro-
piedad y su localizacion georreferenciada mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georrefe-
renciada.

g. El reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para
el uso a que se destina por reunir las condiciones minimas de
seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

h. El reconocimiento de que se han realizado las obras de repara-
cioén que por razones de interés general han resultado indispen-
sables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, inclui-
das las necesarias para evitar el impacto negativo de la edifica-
cion sobre el paisaje del entorno.

i. El reconocimiento de que la edificacion se encuentra en situa-
cion de asimilada a régimen de fuera de ordenacion por haber transcu-
rrido el plazo para el restablecimiento de orden urbanistico infringido
o por imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucion de repo-
sicion de la realidad fisica alterada, siempre que la indemnizacion por
equivalencia que se hubiere fijado haya sido integramente satisfecha
conforme a lo previsto por el articulo 51 del RDUA.

j. Especificacion de las obras que puedan ser autorizadas conforme
a lo establecido en el articulo 8.3 del RSNU (obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones
de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble) asi como los
servicios basicos que puedan prestarse por compaiiias suministradoras
y las condiciones del suministro.

k. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacion de ser-
vicios basicos a que se hace referencia en el articulo 10.3 del RSNU, la
resolucion serd individual para cada una de las edificaciones.

1. Excepcionalmente, la resolucion podra autorizar los servicios
que puedan prestarse por compaiiias suministradoras: la acometida
de servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y ener-
gia eléctrica por la compaiiia suministradora, siempre que estos estén
accesibles, la compafiia suministradora acredite la viabilidad de la
acometida y no induzcan a la implantacion de nuevas edificaciones.

2. Si la resolucion fuere denegatoria se indicaran las causas que
la motivan con advertencia expresa de que la edificacion no puede ser
utilizada. En tal caso, el Ayuntamiento adoptara las medidas de pro-
teccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico infringido que procedan.

o

Articulo 8. Efectos del reconocimiento de edificaciones en situa-
cion legal de asimilado a fuera de ordenacion

1. Una vez otorgado el reconocimiento, solo podran autorizarse
las obras de reparacion y conservacion que exija el estricto manteni-
miento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad 6
utilizacion del inmueble conforme al destino establecido.

2. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras,
instalaciones, construcciones, y edificaciones, el Ayuntamiento
podra, previo informe de los servicios técnicos competentes, ordenar
la ejecucion de las obras que resulten necesarias para garantizar la
seguridad, salubridad y el ornato, incluidas las que resulten necesa-
rias para evitar el impacto negativo de la edificacion sobre el pai-
saje del entorno, de conformidad con lo previsto en el articulo 53.6
RDUA.

3. Prestacion de servicios: La regla general sera el autoabasteci-
miento, excepcionalmente, en la resolucion de reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, podra auto-
rizarse la acometida a servicios basicos de abastecimiento de agua,
saneamiento y energia eléctrica por compaiiia suministradora, siempre
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que estos estén accesibles, la compafiia suministradora acredite la via-
bilidad de la acometida, y no induzcan a la implantacién de nuevas
edificaciones.

Articulo 9. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad

La resolucion administrativa por la que se reconozca la situacion
fuera de ordenacién o situacion asimilada al régimen de fuera de orde-
nacion de construcciones, edificaciones o instalaciones se inscribira en
el Registro de la propiedad en la forma y a los efectos previstos en la
legislacion hipotecaria.

La escritura publica de declaracion de la obra nueva que habilite
la inscripcion en el Registro de la Propiedad de obras, edificaciones e
instalaciones sobre los que hubiere recaido resolucion declarativa de
fuera de ordenacion o asimilacion al régimen de fuera de ordenacion,
contendra como parte de la misma copia de la propia resolucion admi-
nistrativa, con mencion expresa a las condiciones de otorgamiento de
cada una de ellas.

Para la inscripcion en el Registro de la Propiedad se cumplira con
lo regulado en la legislacion notarial y registral en la materia, indican-
dose expresamente el régimen juridico aplicable a este tipo de edifica-
ciones, reflejando las condiciones a las que se sujeta la misma confor-
me a lo dispuesto en el articulos 28 y 53 del RDUA y concordantes de
aplicacion.

Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad por
la Inscripcion realizada sera repercutida al titular de la edificacion,
construccion, instalacion u obra.

Articulo 10. Obligaciones de los titulares de las edificaciones

1. Los titulares de edificaciones en situacion de asimilado al régi-
men de fuera de ordenacidn, deberan instar la resolucién administra-
tiva que asi lo declare, caso contrario el Ayuntamiento podra adoptar
las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restableci-
miento juridico infringido que procedan.

2. El pago de tasas y/o impuestos o la tolerancia municipal no
implicara el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion, conceptuandose las actuaciones y/o usos como clandesti-
nos e ilegales, no legitimados por el transcurso del tiempo.

3. El uso urbanistico como tal, no esta sujeto a prescripcion y en
cualquier momento se puede ordenar el cese del mismo cuando no se
ajuste al planeamiento o a la ordenacion urbanistica aplicable, siendo
constitutivo de infraccion sancionable en los términos que previene el
articulo 222 de la LOUA.

4. En las enajenaciones totales o parciales del inmueble existente,
se hara constar de forma fehaciente a los adquirentes, la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Articulo 11. Obligaciones de las empresas suministradoras

1. Las suministradoras exigiran, para la contratacion de los sumi-
nistros respectivos, la acreditacion de la obtencion del reconocimiento
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, seglin prevé el articu-
lo 8.6 del RSNU, que se llevara a cabo bajo las condiciones estableci-
das por el reconocimiento, y sera titulo suficiente para la prestacion de
los servicios autorizados por el mismo segun dispone el articulo 175.2
y 3 LOUA.

De conformidad con lo previsto en el articulo 207.2.a) LOUA
constituye infraccion urbanistica la prestacion de servicios por parte
de las empresas suministradoras sin exigir la acreditaciéon correspon-
diente.

2. Las empresas suministradoras deberdn pronunciarse expresa-
mente sobre la viabilidad de las acometidas a los suministros en aque-
llas edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion que, excepcionalmente, estén en situacion de conectarse a
los servicios basicos generales existentes.

3. Queda prohibido utilizar el suministro provisional de electrici-
dad y agua concedido para la ejecucion de las obras, en otras activida-
des diferentes y especialmente para uso doméstico.

Articulo 12. Tasas

La declaracion de la situacion de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion, serd objeto de exaccion de la correspondiente tasa, de
conformidad con lo previsto en la Ordenanza Fiscal reguladora.

TITULO I1I

Normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad de las
edificaciones en suelo no urbanizable en los procedimientos de
reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion

Articulo 13. Introduccion

El articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, establece que
en ausencia de Plan General, o en el caso de que no se definan en el
mismo, los Ayuntamientos mediante Ordenanza municipal regularan
las normas minimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones
en suelo no urbanizable, segiin el uso al que se destinan.

La aplicacion de estas normas minimas, si bien resulta obligado
con caracter general en las autorizaciones en suelo no urbanizable,
adquiere especial relevancia en los procedimientos de reconocimiento
de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, regu-
lados en el capitulo 11 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, ya que a
estas edificaciones construidas al margen de la legalidad urbanistica
se les reconoce, sin perjuicio del mantenimiento de su caracter ilegal,
su aptitud para el uso al que se destinan, siempre que reunan las con-
diciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho
uso.

Estas normas centran su atencion en la definicion de las condicio-
nes minimas aplicables a las edificaciones en los procedimientos del
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion.

Tal como establece el apartado 3 del articulo 5 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, el establecimiento de las mismas se entendera
sin perjuicio de la aplicacion a dichas edificaciones de las normas de
edificacion o de aquellas otras que guarden relacion con las condicio-
nes de seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas por organismos,
entidades o Administraciones Publicas.

Articulo 14. Objeto, contenido y alcance

1. La presente ordenanza tiene por objeto principal establecer las
condiciones minimas que en materia de habitabilidad, seguridad y
salubridad deben reunir las edificaciones existentes en suelo no urba-
nizable, aplicables en los procedimientos de certificaciones adminis-
trativas de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion
y de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacion
para las edificaciones previstas en el articulo 53 del Decreto 60/2010,
de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de Andalucia y de las edificaciones aisladas previstas en el
Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

2. Tendra la consideracion de edificacion, a los efectos de lo regu-
lado en esta ordenanza todo tipo de obras, instalaciones y construc-
ciones susceptibles de soportar un uso que debe contar con licencia
urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictdimenes u otro tipo de
pronunciamientos que fueran necesarios en razén de la legislacion
aplicable.

Conforme a lo dispuesto en esta Ordenanza, se entendera que la
edificacion terminada resulta apta para el uso al que se destina cuan-
do, sin necesidad de ninguna actuacion material posterior, retina las
siguientes condiciones basicas:

a) Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autori-
zados y dispone de accesibilidad adecuada en condiciones de
seguridad.

b) Su implantacién no genera impactos que supongan riesgos pre-
visibles para las personas o bienes.
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¢) Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural
y de utilizacion, conforme al uso al que se destina.

d) Reune condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea
afectada la salud de las personas en su utilizacion, ni se alteren
las condiciones medioambientales de su entorno.

e) Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se des-
tinan por reunir unos requisitos minimos de funcionalidad.

3. La aplicacion de esta ordenanza se realizard sin perjuicio del
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) El cumplimiento de las exigencias bésicas establecidas en la
normativa de edificacién vigente al momento de la fecha de la
terminacion de la edificacion, con independencia de que en la
certificacion técnica exigida en el procedimiento de reconoci-
miento se acredite que las posibles incompatibilidades quedan
debidamente justificadas con las medidas que se adoptaron
cuando se construyo la edificacion.

b) La aplicacion de aquellas otras normas que guarden relacion con
las condiciones de seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas
por otros organismos, entidades o Administraciones Publicas.

4. Estas normas tienen caracter complementario de las previsiones
incluidas en esta materia en la figura de planeamiento general vigente
en el municipio, en relacion a las condiciones de seguridad, habitabi-
lidad y salubridad de las edificaciones existentes. El reconocimiento
de que la edificacion reune las condiciones establecidas en materia de
seguridad, habitabilidad y salubridad, determina la aptitud fisica de la
edificacion pero no presupone el cumplimiento de los requisitos y con-
diciones que fueran exigidos para autorizar las actividades que en la
misma se lleven a cabo.

Articulo 15. Sobre las condiciones de ubicacion y accesibilidad de
las edificaciones

1. La edificacion debera estar ubicada de forma que se respeten
las distancias minimas exigidas respecto de otros usos que resulten
incompatibles con la propia edificacion, conforme a lo establecido en
la normativa de aplicacion.

2. La edificacion debera disponer de acceso en condiciones de
seguridad, asi como reunir los requisitos de accesibilidad que sean
requeridos por la normativa de aplicacion en funcion del uso al que se
destina.

Articulo 16. Sobre el impacto generado por las edificaciones

1. Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella
se desarrollen, no pueden ser generadoras en si mismas de impactos
que pongan en peligro las condiciones de seguridad, de salubridad,
ambientales o paisajisticas de su entorno, en especial:

a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los terre-
nos colindantes, ni provocar peligro de incendio.

b) Provocar la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

¢) Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general.

d) Alterar gravemente la contemplacion del paisaje y de los ele-
mentos singulares del patrimonio historico.

e) Presentar un estado de acabados no acorde con el entorno.

Articulo 17. Condiciones de seguridad

1. Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resistencia
y estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplicacion con-
forme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada por
lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas,
o repercutan sobre los predios colindantes. En todo caso, debera con-
tar con medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o
enseres ante posibles riesgos por avenidas o escorrentias.

2. La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas de pro-
teccion contra incendios conforme al uso al que se destina, disponien-
do de las medidas que eviten el riesgo de propagacion interior y exte-
rior del incendio y los medios de evacuacion que sean precisos.

3. La utilizacion de la edificacion no debe comportar riesgos fisi-
cos para los usuarios, disponiendo de medidas que eviten el riesgo
de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros riesgos pre-
visibles.

4. Las instalaciones que disponga la edificacion deberan reunir las
condiciones de uso y seguridad exigidas por la normativa de aplica-
cidn, sin que su funcionamiento pueda implicar riesgo alguno para las
personas y usuarios.

Articulo 18. Condiciones minimas de salubridad

1. La edificacion debera reunir las condiciones de estanqueidad y
aislamiento necesarias para evitar la presencia de agua y humedades
que puedan afectar a la salud de las personas, asi como disponer de
medias que favorezcan la ventilacion y la eliminacion de contaminan-
tes procedentes de la evacuacion de gases, de forma que se garantice
la calidad del aire interior de la edificacion.

2. La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento
de agua que posibilite las dotaciones minimas exigibles en funcion del
uso al que se destina.

Cuando se trate de un sistema de abastecimiento autosuficiente,
realizado mediante pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados,
éstos deberan reunir las condiciones exigidas por la normativa de apli-
cacion, y estar ubicados de forma que no exista peligro para la con-
taminacion de las aguas. En todo caso, deberd quedar garantizada la
potabilidad de las aguas para el consumo humano.

3. La edificacion debera contar con una red de evacuacion de
aguas residuales que se encuentre en buen estado de funcionamiento
y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi como con un sistema
de depuracion que cuente con las garantias técnicas necesarias para
evitar el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas subterra-
neas o superficiales.

No podra realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas
empleados estar debidamente homologados y ajustarse a lo estableci-
do en la normativa de aplicacion.

Entre dichos sistemas se admiten las fosas sépticas y sistemas de
depuracion compacta auténoma que cumplan los anteriores requisitos.
En estos casos se debera justificar el cumplimiento de la normativa
que sea de aplicacion al sistema de evacuacion elegido, incorporando
la correspondiente autorizacion de vertidos, en su caso.

Se fomentara el empleo de sistemas de reduccion de produccion
de aguas residuales, como el inodoro seco, y de reutilizacion de aguas
en la propia edificacion.

Articulo 19. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad

1. El disefio de la edificacion debera reducir a limites aceptables
el riesgo de que sus usuarios sufran dafios inmediatos en el uso pre-
visto del edificio, asi como facilitar el acceso y la utilizacion no dis-
criminatoria, independiente y segura del mismo a las personas con
discapacidad.

2. Si la edificacion se destina al uso residencial debera cumplir las
siguientes exigencias:

a) Las viviendas deberan contar con una superficie util no inferior
a 24 m?, e incluir como minimo una estancia que realice las
funciones de estar y descanso, un equipo de cocina y un cuarto
de aseo independiente.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sdtano
y deberéan estar independizadas de otros locales anexos de uso
no compatible.

c) Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso
obligado a otros locales que no sean de uso exclusivo de los
mismos.

d) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion
natural desde un espacio abierto exterior o patio de luces,
excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los
huecos de iluminacién deben tener una dimensién minima
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superior a 1/10 de la superficie util de la pieza, con huecos
practicables para ventilacion de al menos 1/3 de la dimension
minima. Los bafios y aseos que no dispongan de huecos de
ventilacion directa al exterior, deben disponer de un sistema
de ventilacidon forzada, con renovacion continua de aire, o dis-
poner de un sistema de ventilacion mecanica.

e) Los patios deberan poseer las dimensiones adecuadas para
permitir, de forma eficaz, la iluminacion y ventilacion de las
dependencias que den a ellos.

f) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripcion
de al menos un cuadrado de 2,40 x 2,40 m en la sala de estar y
de 1,80 x 1,80 m en las habitaciones destinadas al de descanso.

g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan
ser como minimo de 2,40 m y de 2,20 m en vestibulos, pasillos
y cuartos de aseo.

h) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes insta-
laciones en condiciones de uso y seguridad:

» Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios
y electrodomésticos.

* Red interior para suministro de energia eléctrica a los pun-
tos de consumo, conectada a la red de suministro o mediante
soluciones alternativas de autoabastecimiento.

* Red interior de desagiie de aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos
sifonicos.

i) Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indis-
pensable, constituido por aparatos sanitarios para bafio o ducha,
lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para
cocinar y lavar.

3. Si el uso de las edificaciones es distinto al de vivienda, deberan
cumplir al menos los requisitos contenidos en el articulo 18 de la pre-
sente ordenanza.

En el caso de casetas de aperos, naves y almacenes de uso agro-
pecuario, disponiendo o no de bafio y/o aseo se deberd cumplir las
siguientes exigencias:

a) Deberan disponer de iluminaciéon natural desde un espacio
abierto exterior, excepto los cuartos de aseo y las dependencias
auxiliares. Los huecos de iluminacion deben tener una dimen-
sion minima superior a 1/10 de la superficie util, con huecos
practicables para ventilaciéon de al menos 1/3 de la dimension
minima. Los bafios y aseos que no dispongan de huecos de
ventilacion directa al exterior, deben disponer de un sistema de
ventilacion forzada, con renovacion continua de aire, o disponer
de un sistema de ventilaciéon mecanica.

b) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan
ser como minimo de 2,20.

¢) En el caso de contar con instalaciones eléctricas, de abasteci-
miento y evacuacion de aguas, estas se encontraran en condi-
ciones de uso y seguridad:

— Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios
y en su caso, electrodomésticos.

— Red interior para suministro de energia eléctrica a los pun-
tos de consumo, conectada a la red de suministro o mediante
soluciones alternativas de autoabastecimiento.

— Red interior de desagiie de aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomésticos, disponiendo todos ellos de disponiendo
todos ellos de dispositivos sifonicos.

Articulo 20. Otras edificaciones existentes

Aquellas edificaciones cuyas caracteristicas constructivas se ase-
mejen a las edificaciones de uso residencial vivienda, pero por cual-
quier circunstancia no cumpla alguna de las condiciones minimas de
habitabilidad y funcionalidad establecidas en esta ordenanza para el
uso residencial, se podra reconocer su situacion con el uso al que se
adecue.

Disposicion adicional primera

El Ayuntamiento de Guaro procedera a la confeccion de un censo,
al objeto de inscribir en él todas las obras, construcciones e instalacio-
nes existentes en suelo no urbanizable.

Disposicion adicional segunda

Los requisitos de las condiciones minimas que, en materia de
seguridad, habitabilidad y salubridad deben reunir las edificacio-
nes existentes seran igualmente de aplicacion en las edificaciones
que hayan de ser declaradas en situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion ubicadas en suelo urbano. En estos casos las
condiciones de habitabilidad previstos en el articulo 18 no sera de
aplicacion ya que el supuesto normal serd la conexion a los servi-
cios basicos en funcionamiento, para lo cual se deberan detallar las
obras necesarias para la conexion a los mismos, su viabilidad técni-
cay, en su caso, la necesidad de ampliar la capacidad de las redes
generales.

En relacion a las condiciones establecidas en las letras ¢, d, fy g
del apartado 2 del articulo 20 no seran de aplicacion en las edificacio-
nes existentes terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana. Se debera justificar que las condicio-
nes de la vivienda hacen viable su uso, garantizando sus condiciones
de habitabilidad y que se corresponde con la tipologia tradicional del
municipio. En estos casos la documentacion técnica a presentar inclui-
ra una referencia expresa a que la edificacion mantiene el uso y las
caracteristicas tipologicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley
citada y justificacion de que no se encuentra en situacion de ruina
urbanistica.

Disposicion transitoria primera

Los titulares de edificaciones que insten voluntariamente el reco-
nocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de orde-
nacion en el plazo de un afio, desde la entrada en vigor de la presente
ordenanza, serd considerada en todo caso, circunstancia que atenuara
la responsabilidad sancionadora a que hubiere lugar.

Disposicion transitoria segunda

Las edificaciones que a la entrada en vigor de esta ordenanza
cuenten con la contratacion temporal de servicios de las empresas
suministradoras, derivada de certificados expedidos por este Ayunta-
miento acreditativos de las condiciones para la ocupacion y uso de los
mismos, deberan obtener la declaracion de asimilado a que se refiere
la presente ordenanza o la concesion de la preceptiva licencia de ocu-
pacion o utilizacion.

Disposicion final primera

La presente ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacion integra en el Boletin Oficial de la Provincia de Mdalaga,
y haya transcurrido el plazo previsto en la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases del Régimen Local (articulos 70.2 y 65.2).

Todo ello, de conformidad con lo previsto en el articulo 70.2 de
dicha ley, quedando supeditada su vigencia a la delimitacion de los
asentamientos urbanisticos a través del procedimiento que corres-
ponda.

Disposicion final segunda
Se faculta a la Alcaldia y, en su caso, a quien delegue, para dictar

cuantas disposiciones sean necesarias para su interpretacion, aclara-
cion, desarrollo y aplicacion.
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ANEXO I

Modelo de solicitud de reconocimiento de situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion

REGISTRO DE ENTRADA
AYUNTAMIENTO DE GUARO

SOLICITUD DE RECONOCIMIENTO DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

DATOS PERSONALES

DNI/ CIF /NIF /NIE NOMBRE Y APELLIDOS/RAZON SOCIAL
EN NOMBRE PROPIO EN REPRESENTACION DE
DNI/CIF/NIF/NIE NOMBRE Y APELLIDOS/RAZON SOCIAL

DOMICILIO A EFECTOS DE NOTIFICACIONES

CODIGO POSTAL MUNICIPIO PROVINCIA
TELEFONO FIIO TELEFONO MOVIL CORREO ELECTRONICO
DATOS DE LA PARCELA
CALLE, PLAZA O AVDA. NUM. POLIGONO NUM. PARCELA
Habiéndose publicado en el BOP de fecha la aprobacion inicial de las ordenanzas municipales reguladoras del

procedimiento para el reconocimiento de la situacion de Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacion, procediéndose en consecuencia, y en virtud
de lo dispuesto en el articulo 10 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, la persona que suscribe, comparece y:

EXPONE (continuar en hoja anexa en caso de ser necesario)

SOLICITA

Que la obra, instalacion o edificacion contenida en la finca descrita en la documentacion adjunta, sea reconocida en situacion de asimilado a fuera
de ordenacion en base al decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, y a las ordenanzas municipales.

Para ello adjunto la siguiente documentacion:

En Guaro, a de de 20

Firma:

EXCMO SR. ALCALDE-PRESIDENTE DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GUARO

PROTECCION DE DATOS. En cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal, se le informa
que los datos de caracter personal facilitados en el presente impreso, se utilizaran exclusivamente para el ejercicio de las competencias propias de esta Administracion y seran
incorporados a los ficheros que conforman la base de datos de este Ayuntamiento, ante el que podra ejercitar los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion.
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ADJUNTA

DOCUMENTACION ESCRITA

Fotocopia del DNI (o NIF) del titular (y representante, en su caso)

Documentacion acreditativa de la titularidad del inmueble (nota reciente del Registro de la Propiedad de la finca en que se localiza la
edificacion, o en su defecto copia del titulo de propiedad del inmueble)

Identificacion del inmueble afectado y actos de uso del suelo ejecutados, indicando el nimero de finca registral, si estuviera inscrita
en el Registro de la Propiedad y su localizacion geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial
georreferenciada

Fecha de terminacion de todas las edificaciones, acreditada por alguno de los medios previstos en el articulo 20.4.a) del R. D. Leg.
2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo

Serie de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacion

Certificacion que acredite su estado de conservacion, asi como, que reune las condiciones minimas de habitabilidad, seguridad y
salubridad.

Memoria técnica de la edificacion e informacion sobre el cumplimento de los pardmetros urbanisticos del planeamiento urbanistico de
aplicacion.

Descripcion de las obras indispensables y necesarias para poder dotar la edificacion de los servicios basicos necesarios para garantizar
el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes

Memoria descriptiva y constructiva de las obras ejecutadas

Presupuesto de ejecucion material, estableciéndose como valor minimo de ejecucion material de la obra

Fotografia de cada una de las fachadas y cubiertas de la edificacion

Justificacion del pago de la tasa y del Impuesto correspondiente

Copia del recibo o recibos del Impuesto de Bienes Inmuebles y/o modelo 902 -N de alta en Catastro de todas las edificaciones
existentes en la parcela

Contrato de suministros de empresas suministradoras de que dispongan

Declaracion responsable de inexistencia de denuncia o de procedimiento administrativo o judicial sobre el inmueble

DOCUMENTACION GRAFICA

Plano de situacion cartografica oficial a escala minima 1/5.000

Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y parcela

Plano de situacion y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al planeamiento urbanistico de aplicacion

Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima 1/500

Plano acotado a escala minima 1/200, por cada planta del edificio y/o instalacion

Planos acotados de alzados y secciones de la edificacion

Sefiale con una cruz la documentacion aportada

3632/16



	Diapositiva 1

